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El  objeto  de  este  Trabajo  Final  de  Grado,  es  la  adecuación,  elaboración  y  preparación  de 
trámites para el establecimiento de un restaurante compuesto por planta baja y entresuelo y 
un hotel de  tres plantas más ático, con  la obtención de  la documentación necesaria para  la 
autorización de la actividad y permisibilidad de obras por el Ayuntamiento de Valencia. 
El  inmueble con  las  futuras explotaciones económicas, tiene  la particularidad de encontrarse 
en  el  centro  histórico  de  Valencia,  más  concretamente  afectado  por  el  PEPRI  del  Barrio 
Universitat‐San  Francesc. Debiendo poner una especial  atención  a  todos  los  requerimientos 
técnicos y legislativos que rigen ese sector de la ciudad. 
Para ello se elaborará un Proyecto Básico y Memoria para la obtención de Licencia Ambiental, 
bajo  la  normativa  esencial  que  debe  contemplarse  y  con  la  obtención  de  los  documentos 











































































































































































































































El  objetivo  del  Trabajo  Final  de  Grado,  es  la  realización  de  todas  las  fases,  para  la 

































Para  la  realización  de  este  TFG,  se  eligió  éste  inmueble  dado  el  fácil  acceso  que  se  tenía, 
debido a que en el momento en el que se realizaron mis prácticas obligatorias del Grado, uno 
de los edificios que más visité fue el que se expone en las siguientes líneas. 





Una  vez  finalizado  el  trabajo  de  campo,  la  siguiente  tarea  a  realizar,  ha  sido  estudiar  el 






Básica  Estatal,  Ley  16/2002,  de  1  de  julio,  de  Prevención  y  Control  Integrados  de  la 
Contaminación  y  la  Ley  6/2014  de  25  de  julio,  de  la  Generalitat  de  Prevención,  Calidad  y 
Control Ambiental de Actividades de la Comunidad Valenciana, en relación a las autorizaciones 








































































































Según   el título quinto,   de  las condiciones particulares de  los usos y de  la edificación en  los 
distintos ámbitos de calificación urbanística, en el capítulo primero, del   área de calificación 





















‐Locales  comerciales  compatibles  con  la  vivienda  en  la  categoría  c  (Tco.1c), 








‐Edificios,  locales,  instalaciones  y  espacios  dotacionales  destinados  a: 
mercados  de  abastos, mataderos,  cementerios  (Dce),  Defensa  y  fuerzas  de 
seguridad (Ddf) salvo que estén expresamente recogidos por el planeamiento, 




‐Locales  de  aparcamiento  vinculados  al  transporte  colectivo  de  viajeros  y/o 
mercancías (Par.2). 
4. Se permiten cualesquiera otros usos no  incluidos en el apartado 2 anterior 
salvo  que  manifiestamente  sean  incompatibles  con  el  uso  dominante  residencial 
asignado a esta área. 
5.  El  régimen  de  usos  que  se  establece  estará  sujeto  a  las  siguientes 




Sólo  podrán  ubicarse  en  planta  baja  (salvo  que  en  ella  se  ubiquen  piezas 
habitables  residenciales)  e  inferiores  a  la  baja.  Deberán  contar  con  accesos 
desde  la  vía  pública  y  núcleos  de  comunicación  vertical  independientes  y 
diferenciados de los del resto de los usos (salvo del Ind.1). 
 







Sólo  podrán  ubicarse  en  planta  baja  (salvo  que  en  ella  se  ubiquen  piezas 
habitables  residenciales)  e  inferiores  a  la  baja.  Deberán  contar  con  accesos 




‐En  la  planta  baja  (salvo  que  en  ella  se  ubiquen  piezas  habitables 
residenciales) en inferiores a la baja (Par.1a). 
‐Bajo  espacios  libres  privados;  o  en  su  caso,  previa  concesión 
administrativa  o  mera  autorización,  bajo  espacios  libres  públicos 
(Par.1b). 









Se      trata del uso  global o dominante  asignado por el Plan en esta  área.  Se 
admite  en  edificio  de  uso  exclusivo,  entendiendo  como  tal  aquel  en  el  que 
todas  las  plantas  por  encima  de  la  baja  (plantas  de  piso)  se  destinan  a 
viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de 
uso mixto  las plantas destinadas  a  este uso  se  situarán  siempre por  encima 




planta  en  la que  se ubiquen piezas habitables  residenciales.  Si  se ubican  en 
edificio  de  uso  mixto,  los  locales  comerciales  deberán  contar  con  accesos 
desde  la  vía  pública  o  zaguán  exterior  o  núcleos  de  comunicación  vertical 
independientes y diferenciados del resto de usos. 
 








edificio de uso mixto  las plantas destinadas a este uso  se  situarán en planta 










Se  admiten  en  semisótano  y  plantas  superiores  con  las  limitaciones 
establecidas en el párrafo j). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo. 
j)  En  edificios  mixtos  con  uso  residencial  se  cumplirán  las  siguientes 
condiciones: 
j1) La superficie construida, excluidos sótanos, del conjunto de  locales 
no  residenciales  no  podrá  ser  superior  al  50%  de  la  superficie 
construida, excluidos sótanos, del edificio. 
J2)  No  obstante,  podrá  superarse  el  porcentaje  anterior  cuando  los 
locales  no  residenciales  se  sitúen  tan  sólo  en  planta  primera  e 
inferiores. 
J3) En cualquier caso  los  locales no  residenciales se ubicarán siempre 









el previsto para  el  ámbito de  calificación urbanística CHP‐131.  Se  exceptúan 
aquellos  






destinados  a  usos  dotacionales  y  aquellos  terciarios  que  expresamente  se 
recogen en el plano denominado Ámbitos de Calificación Urbanística  con  tal 
calificación.  No  obstante  y  en  atención  a  la  conservación  del  Patrimonio 
Catalogado, y con el fin de potenciar la pronta rehabilitación de los inmuebles 
protegidos  por  el  presente  Plan,  podrán  autorizarse  excepcionalmente  usos 
dominantes  diferentes  a  los  contemplados,  siempre  y  cuando  se  justifique 
fehacientemente, bien por imposibilidad de adaptación del tipo sobre el que se 
interviene  a  las  condiciones  funcionales  que  el  uso  residencial  exige,  bien 
porque,  de  origen,  dichos  edificios  se  concibieron  o  respondieron  a  usos 
diferentes a los residenciales o compartidos con ellos por tratarse de tipologías 
mixtas (como es el caso del tipo Casa‐Obrador de origen gremial). 
Con  la  excepción  antedicha,  fuera de  estos  supuestos,  la  intervención  sobre 
edificios protegidos no podrá aumentar en ningún caso el número de unidades 






















En  la  imagen  superior,  podemos  admirar  la  fachada  recayente  a  Calle  Embajador  Vich  del 
edificio.  En  la  parte  inferior  de  la  foto,  se  puede  distinguir  el  pavimento  de  la  socialmente 
conocida  Plaza  del  Marqués  de  Dos  Aguas,  donde  se  ubicará  la  terraza  del  Restaurante, 
aprovechando así, la ubicación privilegiada en el centro de la ciudad. 
 

































El  inmueble  en  cuestión  tiene  planta  baja,  entresuelo,  3  plantas  y  ático,  y  se  definirán  los 
espacios del siguiente modo:  
La planta baja y entresuelo  se utilizan para ubicar el  restaurante, al que  se accederá por  la 
entrada más cercana a medianera en la Calle de Abadía de San Martín y por la puerta situada 
en  la  esquina  en  la  fachada  recayente  a  la  Calle  Embajador  Vich,  la  otra  entrada  en  esta 
fachada será utilizada para entrada a almacén. En planta baja, el suelo se encuentra en varias 
cotas diferentes, debido a que la Calle Abadía de San Martín se encuentra un poco inclinada y 
se  ha  creído  oportuno  colocar  todos  los  accesos  al  inmueble  a  pie  de  calle,  evitando  los 
escalones a la entrada del mismo. El inmueble tiene construido un entresuelo de madera, con 
una estructura  igual, de algo más de 100 m2 al que se accederá mediante unas escaleras de 







San Martín.  El  edificio  ya  cuenta  con  un  sistema  de  comunicación  vertical  (escalera)  y  las 













































































En  cuanto  a  los pisos/habitaciones  aparta‐hotel,  los máximos que puedan  haber  en planta, 
teniendo en cuenta que las habitaciones cuentan con: cocina, baño (bañera, inodoro y lavabo) 




































La  justificación económica de  las plantas  tipo, se va a comparar una explotación  terciaria de 
ocupación vacacional diaria, con un alquiler de pisos pequeños. Se exponen estos dos tipos de 
explotaciones, porque son las que se creen que pueden generar un mayor y mejor uso, ya que 
por un  lado,  la zona en  la que se ubica el  inmueble, existe una gran demanda de alquiler de 
viviendas,  ya  que  el  elevado  precio  para  adquirirlas,  junto  con  la  crisis  económica  que 
atravesamos actualmente,  las convierte en prácticamente  inaccesibles, excepto si es a través 
de este método; y por otro lado, tenemos un explotación mediante aparta‐hotel, que tanto se 
empieza  a  ver  en  el  centro  y que  tan buen  resultado  está dando,  generando  así un  efecto 
llamada, del que muy posiblemente se vea beneficiado aún más el propietario del inmueble. 
Para valorar el aspecto económico: 






Días  365  Meses  12 
Ocupación  80%  Ocupación  90% 
Habitaciones  19  Habitaciones  19 










El tiempo previsto para recuperar el coste de  la  inversión, es alrededor de  los 7 años, por  lo 
que  nuestro  cliente  obtiene  beneficios  desde  el  primer  año,  consiguiendo  así  el  objetivo 
principal marcado por el cliente, obtener un retorno económico. 
 










La  actividad  comercial  que  se habilitará  en  el bajo,  entresuelo  y  azotea,  es de  restaurante, 
usando también la terraza en la conocida socialmente como Plaza del Marqués de Dos Aguas, 
con  una  capacidad  para  albergar  a  170  personas  entre  todos  los  espacios.  Para  calcular  el 
aforo, se ha procedido mediante el cálculo del DB‐SI. 
Aunque  los accesos al Restaurante se realizan desde diferentes calles, y estos accesos no son 
contiguos,  interiormente  si  están  comunicados  por  el  hall  del  hotel,  que  está  sobre  esta 
primera explotación comercial.   
En  las  plantas  piso,  la  explotación  hotelera,  es  la  solución  habitacional  ideal  para  que  38 
personas se alojen diariamente, de uno  los rincones con más encanto del centro histórico de 











































































































































































































































La  estructura  horizontal  está  solucionada  mediante  forjado  de  revoltones,  típico  en  los 
edificios  históricos  valencianos,  compuestos  por  una  bóveda  tabicada  de  ladrillos macizos, 
compuestos en algunas partes por una segunda fila que estabiliza la ejecución y sobre ésta, un 












La cubierta del edificio se  resuelve mediante dos sistemas en  función de  la disposición de  la 
misma. La azotea del edificio es no ventilada transitable de baldosín catalán, sin embargo  los 
aleros  vistos  desde  la  calle  se  resuelven mediante  tejado  inclinado  con  bardo  cerámico  y 




Los parámetros  técnicos condicionantes a  la hora de  la elección del sistema de cubierta han 
sido  el  cumplimiento  de  la  normativa  acústica  CTE‐DB‐HR  y  la  limitación  de  la  demanda 
















         
Los parámetros  técnicos condicionantes a  la hora de  la elección del  sistema de  fachada han 
















En  la  separación  dentro  de  la  propia  habitación  y  separación  de  baños  en  el  local,  las 
particiones consisten en una hoja de ladrillo cerámico hueco de 7cm de espesor, realizadas con 






realizadas  con  piezas  de  24x11,5x7  cm  aparejadas  de  canto  y  recibidas  con  mortero  de 
cemento M‐5, con  juntas de 1cm de espesor, separación de 1 cm de espesor, colocación de 





Para  la ejecución del muro del ascensor, una hoja de  ladrillo panal, por el  lado de  la vivienda 
con guarnecido maestreado  y enlucido de 1,5cm  y por el  lado  interior del ascensor,  lamina 


























de tablero hueco,  formado por alma alveolar de papel kraft   y chapado de tablero de  fibras, 
acabado con revestimiento de madera lacada; precerco de pino  país de 90x35 mm, galces de 
MDF,  con  revestimiento  de  madera  lacado  de  90x20  mm;  tapajuntas  de  MDF,  con 
revestimiento de madera lacado de 70x10 mm  . 
 



















moho  ,previo  guarnecido  y  colocación  de malla  antiálcalis  y  repicado  en  paramento  para 











Los  materiales  y  los  sistemas  elegidos  garantizan  unas  condiciones  de  higiene,  salud  y 













































El proyecto se ajusta a  lo establecido en DB‐SI para  reducir a  límites aceptables el  riesgo de 
que  los  usuarios  del  edificio  sufran  daños  derivados  de  un  incendio  de  origen  accidental, 
asegurando que  los ocupantes puedan desalojar el edificio en condiciones seguras, se pueda 
limitar la extensión del incendio dentro del propio edificio y de los colindantes y se permita la 












En  el  proyecto  se  ha  tenido  en  cuenta  lo  establecido  en DC‐09 Normas  de Habitabilidad  y 
diseño  de  la  Comunidad  Valenciana,  así  como  en  el DB‐HS  con  respecto  a  higiene,  salud  y 
protección  del  medioambiente,  de  tal  forma  que  se  alcancen  condiciones  aceptables  de 
salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio y que éste no deteriore el medio 

























percibido  o  emitido  no  ponga  en  peligro  la  salud  de  las  personas  y  les  permita  realizar 







El  edificio  proyectado  dispone  de  una  envolvente  adecuada  a  la  limitación  de  la  demanda 
energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en función del clima, del uso previsto y 
del  régimen  de  verano  y  de  invierno.  Las  características  de  aislamiento  e  inercia, 
permeabilidad  al  aire  y  exposición  a  la  radiación  solar, permiten  la  reducción del  riesgo de 
aparición de humedades de condensación, superficiales e intersticiales que puedan perjudicar 
las características de la envolvente. 




permita  ajustar  el  encendido  a  la  ocupación  real  de  la  zona,  así  como  de  un  sistema  de 
regulación que optimice el aprovechamiento de  la  luz natural, en  las zonas que reúnan unas 
determinadas condiciones. 
La demanda de agua  caliente  sanitaria  se  cubrirá en parte mediante  la  incorporación de un 









En  el  proyecto  se  ha  tenido  en  cuenta  lo  establecido  en  el  DB‐SUA,  de  tal  forma  que  la 
disposición  y  las  dimensiones  de  los  espacios  y  la  dotación  de  las  instalaciones  faciliten  la 











INSTRUCCION  de  23  de  enero  de  1996,  relativa  a  las  directrices  para  la  redacción  de  los 
proyectos técnicos para solicitud de  licencias de obra de  los  locales  incluidos en el ámbito de 
aplicación de  la  Ley 2/1991, de 18 de  febrero, de Espectáculos, Establecimientos Públicos  y 
Actividades Recreativas en relación con el Decreto 251/1994, de 22 de diciembre por el que se 
aprueba el Catálogo de Espectáculos, Establecimientos Públicos y Actividades Recreativas y se 




normativa  en  vigor  en  materia  de  espectáculos,  establecimientos  públicos  y  actividades 










se  desarrolla  el  Decreto  39/2004  de  5  de marzo,  del  Gobierno  Valenciano  en materia  de 




1/1998,  de  5  de mayo,  de  la  Generalitat,  en materia  de  accesibilidad  en  la  edificación  de 








El  edificio  se  ha  proyectado  de  tal manera  que  se  garanticen  el  acceso  a  los  servicios  de 
telecomunicaciones,  ajustándose  el  proyecto  a  lo  establecido  en  el  RD.  Ley  1/98  de 








de  sus  dependencias  a  uso  distinto  del  proyectado  requerirá  de  un  proyecto  de  reforma  y 





































































caso de  incendio” consiste en reducir a  límites aceptables el riesgo de que  los usuarios de un 
edificio sufran daños derivados de un incendio de origen accidental, como consecuencia de las 
características  de  su  proyecto,  construcción,  uso  y  mantenimiento.    Para  satisfacer  este 
objetivo,  los edificios se proyectarán, construirán, mantendrán y utilizarán de  forma que, en 
caso  de  incendio,  se  cumplan  las  exigencias  básicas  que  se  establecen  en  los  apartados 
siguientes.  El Documento Básico DB‐SI especifica parámetros objetivos y procedimientos cuyo 
cumplimiento asegura  la  satisfacción de  las exigencias básicas y  la  superación de  los niveles 
mínimos de calidad propios del requisito básico de seguridad en caso de incendio, excepto en 
el  caso  de  los  edificios,  establecimientos  y  zonas  de  uso  industrial  a  los  que  les  sea  de 
aplicación el “Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales”, 
en los cuales las exigencias básicas se cumplen mediante dicha aplicación.” 
Para  garantizar  los  objetivos  del Documento  Básico  (DB‐SI)  se  deben  cumplir  determinadas 












































residencial publico  16,13  < 2.500 m2  EI 90  REI 90  EI2 45‐C5 
2  residencial publico  234,7  < 2.500 m2  EI 90  REI 90  EI2 45‐C5 
3  residencial publico  229,72  < 2.500 m2  EI 90  REI 90  EI2 45‐C5 
4  residencial publico  229,72  < 2.500 m2  EI 90  REI 90  EI2 45‐C5 
5 
residencial publico  98,24  < 2.500 m2  EI 90  REI 90  EI2 45‐C5 






Los  locales  y  zonas  de  riesgo  especial  integrados  en  los  edificios  se  clasifican  conforme  los 
grados de riesgo alto, medio y bajo según  los criterios que se establecen en  la tabla 2.1 de  la 
sección  SI  1  del  DB‐SI.  Los  locales  así  clasificados  deben  cumplir  las  condiciones  que  se 
establecen en la tabla 2.2 de la sección SI 1 del DB‐SI.  
Los  locales  destinados  a  albergar  instalaciones  y  equipos  regulados  por  reglamentos 
específicos,  tales  como  transformadores,  maquinaria  de  aparatos  elevadores,  calderas, 
depósitos  de  combustible,  contadores  de  gas  o  electricidad,  etc.  se  rigen,  además,  por  las 
condiciones que  se establecen en dichos  reglamentos.  Las  condiciones de ventilación de  los 
locales  y  de  los  equipos  exigidas  por  dicha  reglamentación  deberán  solucionarse  de  forma 
compatible con las de la compartimentación, establecidas en este DB. 























































El  tiempo  de  resistencia  al  fuego  no  debe  ser menor  que  el  establecido  para  la  estructura 
portante del conjunto del edificio, de acuerdo con el apartado SI 6, excepto cuando la zona se 
encuentre bajo una cubierta no prevista para evacuación y cuyo fallo no suponga riesgo para la 
estabilidad  de  otras  plantas  ni  para  la  compartimentación  contra  incendios,  en  cuyo  caso 
puede ser R 30. 






Excepto en  los  locales destinados a albergar  instalaciones y equipos, puede adoptarse como 


















3  Espacios  ocultos.  Paso  de  instalaciones  a  través  de  elementos  de  compartimentación  de 
incendios 
La  compartimentación  contra  incendios  de  los  espacios  ocupables  tiene  continuidad  en  los 
espacios  ocultos,  tales  como  patinillos,  cámaras,  falsos  techos,  suelos  elevados,  etc.,  salvo 





La  resistencia  al  fuego  requerida  a  los  elementos  de  compartimentación  de  incendios  se 
mantiene en  los puntos en  los que dichos elementos  son atravesados por elementos de  las 
instalaciones,  tales  como  cables,  tuberías,  conducciones,  conductos  de  ventilación,  etc, 
excluidas  las penetraciones cuya sección de paso no exceda de 50 cm². Mediante elementos 

























C‐s2, d0  B‐s1, d0  B‐s1, d0  B‐s3, d0 
Revestimiento de 
suelos 




(1)  Siempre  que  superen  el  5%  de  las  superficies  totales  del  conjunto  de  las  paredes,  del 
conjunto de los techos o del conjunto de los suelos del recinto considerado. 





(4)  Incluye,  tanto  las  de  permanencia  de  personas,  como  las  de  circulación  que  no  sean 


















































exterior en cubierta   del  incendio  (apartado 2 de  la sección   2 del DB‐SI) ya que  las paredes 
delimitan la escalera protegida, tienen como resistencia EI 120, por lo que la composición de la 
separación hace, que la distancia sea indiferente para evitar el traspaso de la llama. 










en  la tabla 2.1 de  la en función de  la superficie útil de cada zona, salvo cuando sea previsible 
una ocupación mayor o bien cuando sea exigible una ocupación menor en aplicación de alguna 
disposición  legal de obligado cumplimiento, como puede  ser en el caso de establecimientos 
hoteleros, docentes, hospitales, etc. En aquellos  recintos o zonas no  incluidos en  la  tabla  se 
deben aplicar los valores correspondientes a los que sean más asimilables. 











aseos  14,89  3 m2/persona  5 
158 
zona público  204,68  1,5 m2/persona  137 
recepción hotel  16,13  2 m2/persona  9 
zona servicio  50,03  10 m2/persona  6 
almacén  33,35  40 m2/persona  1 
2 
101  31,55  20 m2/persona  2 
12 
102  31,62  20 m2/persona  2 
103  30,40  20 m2/persona  2 
104  30,27  20 m2/persona  2 
105  32,01  20 m2/persona  2 
106  34,25  20 m2/persona  2 
3 
201  31,55  20 m2/persona  2 
12 
202  31,62  20 m2/persona  2 
203  30,40  20 m2/persona  2 
204  30,27  20 m2/persona  2 
205  32,01  20 m2/persona  2 
206  34,25  20 m2/persona  2 
4 
301  31,55  20 m2/persona  2 
12 
302  31,62  20 m2/persona  2 
303  30,40  20 m2/persona  2 
304  30,27  20 m2/persona  2 






305  32,01  20 m2/persona  2 
306  34,25  20 m2/persona  2 
5 
401  55,04  20 m2/persona  3 
37 zona servicio  10,00  10 m2/persona  1 








En  edificios  de  nueva  construcción,  una  escalera  prevista  para  evacuación  debe  tener  un 




las  limitaciones que  impongan  las características del edificio y cuando  la mejora de seguridad 
que se aporte se considere suficiente.” 
El  trazado  de  la  escalera  discontinua  hasta  la  salida  del  edificio  puede  darse  en  “obras  de 
reforma de edificios existentes en función de  las  limitaciones que  imponga  las características 
del edificio” con aplicación de una mejora de seguridad suficiente. 
El trazado discontinuo de evacuación descendiente, precisa de un pasillo, protegido con EI 120 



























































SECTOR  Norma  Cálculo  Proyecto 
1 
puertas  A≥P/200≥0.80m  A=231/200=1,15  1,20 m 
pasillos y rampas  A≥P/200≥1.00m  A=153/200=0,77  1,50 m 
2 
puertas   A≥P/200≥0.80m  A=12/200=0,06  0,82 m 
pasillos y rampas  P<3S+200 A  P<3x13,71+200x1,20=282  73 pers. 
escalera protegida  A≥P/480  A=73/480=0,15  1,00 m 
3 
puertas  A≥P/200≥0.80m  A=61/200=0,31  0,82 m 
pasillos y rampas  A≥P/200≥1.00m  A=61/200=0,31  1,20 m 
escalera protegida  A≥P/480  A=61/480=0,13  1,00 m 
4  puertas   A≥P/200≥0.80m  A=49/200=0,25  0,82 m 






pasillos y rampas  A≥P/200≥1.00m  A=49/200=0,25  1,20 m 
escalera protegida  A≥P/480  A=49/480=0,10  1,00 m 
5 
puertas  A≥P/600  A=37/600=0,06  0,82 m 
pasillos y rampas  A≥P/600  A=37/600=0,06  1,20 m 


















































Sector 2‐3‐4‐5  Residencial público  Descendente  11,38 m  Protegida h≤28 m  Protegida 
Tabla 11. Protección de la  escalera. 
La  escalera  ubicada  en  el  patio  se  considera  escalera  abierta  al  exterior,  que  puede 
considerarse  protegida,  si  cumple  paredes  del  patio  con  EI  120  y  ventanas  del  patio  con  
disposición en fachada conforme al DBSI 2.1 
“Resistencia al fuego de paredes o fachadas que delimitan escaleras abiertas al exterior: 
En  una  escalera  abierta  al  exterior  que  por  la  altura  que  salva  deba  ser  protegida  o 
especialmente protegida, las paredes que la separan del espacio interior del edificio deben ser 
EI  120.Cuando  dichas  paredes  sean  fachada  están  sujetas,  al  igual  que  sus  huecos,  a  lo 
establecido  en  el  SI  2.1  para  limitar  el  riesgo  de  propagación  exterior  del  incendio  a  la 
escalera.” 
 
La mejora de  seguridad  suficiente debe  contemplar,  además de  lo  anterior, que  la escalera 




















 Está  separado  de  cualquier  otra  zona  del  edificio  que  no  tenga  la  consideración  de 
sector de riesgo mínimo mediante elementos, cuya resistencia al fuego sea EI120 y  la 
comunicación de dichas zonas se realiza a través de vestíbulos de independencia. 














Se  considera  que  satisfacen  el  anterior  requisito  funcional  los  dispositivos  de  apertura 
mediante manilla o pulsador  conforme a  la norma UNE‐EN 179:2009,  cuando  se  trate de  la 








se deberán  tener  en  cuenta  los  criterios de  asignación de  los ocupantes  establecidos  en  el 
apartado 4.1 de esta Sección. 
 










En  nuestro  proyecto  únicamente  se  contempla  la  disposición  de  señales  de  “SALIDA”  en  el 
aparcamiento,  pero  no  en  el  resto  del  edificio  ya  que  se  trata  de  una  edificación  de  uso 











































El  diseño,  la  ejecución,  la  puesta  en  funcionamiento  y  el  mantenimiento  de  dichas 
instalaciones, así como sus materiales, componentes y equipos, deben cumplir  lo establecido 
en  el  “Reglamento  de  Instalaciones  de  Protección  contra  Incendios”,  en  sus  disposiciones 
complementarias y en cualquier otra reglamentación específica que le sea de aplicación.  
La  puesta  en  funcionamiento  de  las  instalaciones  requiere  la  presentación,  ante  el  órgano 
competente de  la Comunidad Autónoma, del certificado de  la empresa  instaladora al que se 
refiere el artículo 18 del citado reglamento. 




La  obra  dispondrá    de  los  equipos  e  instalaciones  de  protección  contra  incendios  que  se 
indican en las tablas siguientes: 
USO  DOTACIÓN  CONDICIONES  PROYECTO  CUMPLIM. 
PUBLICA 
CONCURRENCIA 
Ascensor de emergencia  Altura evacuación >28 m  NO  NO 
Bocas incendio equipadas  Sup. Construida >500m2  ‐  SI 










Ascensor de emergencia  Altura evacuación >28 m  NO  NO 
Bocas incendio equipadas  Sup. Construida >1000 m2  ‐  SI 





































Las  señales  existentes  son  visibles  incluso  en  caso  de  fallo  en  el  suministro  al  alumbrado 
















No  es  necesario  disponer  de  un  espacio  suficiente  para  la maniobra  de  los  vehículos  del 

































Uso  Exigido por DB‐SI  Proyecto  Cumplimiento 
Pública concurrencia  R120  R120  Si 
Residencial público  R90  R90  Si 
Tabla 13. Resistencia al fuego suficiente de los elementos estructurales. 
 Dependencia  Exigido por DB‐SI  Proyecto  Cumplimiento 
Riesgo especial bajo  R90  R120  SI 























cumplir  las  exigencias  básicas  de  seguridad  de  utilización.  Las  secciones  de  este  DB  se 
corresponden con  las exigencias básicas SU 1 a SU 9. La correcta aplicación de cada Sección 
supone  el  cumplimiento  de  la  exigencia  básica  correspondiente.  La  correcta  aplicación  del 
conjunto del DB supone que se satisface el requisito básico "Seguridad de utilización". 

































Estarán  prohibidos  los  escalones  aislados  excepto  en  las  zonas  comunes  de  Residencial 
Vivienda como es nuestro caso en la entrada y salida al edificio. 
Las barreras de protección  serán de 90  cm al menos, hasta  los 6m y a partir de esa altura, 
1,10m y estas no pueden incorporar apoyos de más de 5cm entre los 30 y 50cm desde el suelo, 













































































































































































































 Las superficies acristaladas situadas en  las áreas con riesgo de  impacto según se  indica en el 
punto 2 del Apartado 1.3 de  la sección 2 del DB SU   cumplirán  las condiciones que  les sean 
aplicables de entre las siguientes: 
a) Si  la diferencia de cota a ambos  lados de  la superficie acristalada está comprendida entre 
0,55 m y 12 m, ésta resistirá sin romper un impacto de nivel 2 según el procedimiento descrito 
en la norma UNE EN 12600:2003. 













Con  el  fin  de  limitar  el  riesgo  de  atrapamiento  producido  por  una  puerta  corredera  de 




















el caso de  los baños o  los aseos de viviendas, dichos recintos tendrán  iluminación controlada 
desde su interior. Se cumple así  el  apartado 1 de la sección 3 del DB SU.    
Las dimensiones  y  la disposición de  los pequeños  recintos  y espacios  serán adecuadas para 






























































































































































































































































































Asimismo,  dispone  de  una  rampa  para  acceder  a  los  aseos  y  de  un  ascensor  para  poder 
acceder  a  todas  las plantas  con habitaciones, dado que  existe una habitación  accesible por 




























a)  Realización  de  nuevas  edificaciones  y  construcciones,  rehabilitación,  reforma  integral  y 
cambio  de  uso  dominante  de  los  edificios  o  construcciones  existentes,  tanto  si  son  de 
titularidad pública  como privada.  Se  incluyen  los edificios  independientes que pertenecen a 
























































Los  viales de  aproximación  a  los  espacios de maniobra para  los  vehículos de  la  subárea de 
prevención, extinción de  incendios y salvamento  (S.P.E.I.S) cumplen  las condiciones mínimas 
















La  edificación  preexistente    está  sujeta  al  régimen  establecido  para  el Nivel  de  Protección 
número 3: 
Se puede autorizar  la demolición de sus partes  invisibles desde  la vía pública, preservando y 
restaurando sus elementos propios y acometiendo la reposición del volumen preexistente con 
cuidado y respeto de  los caracteres originarios de  la edificación y procurando  la congruencia 
de las obras con el mantenimiento de la fachada y con el entorno.  
































































una  superficie  de  100 m²,  pese  a  que  por  calculo  de  personas  en  el  interior,  se  encuentra 
acotado por unos máximos de superficies del mismo. La ubicación de  la misma, se encuentra 





















































































Locales  comerciales  compatibles  con  la  vivienda  en  la  categoría  c  (Tco.1c), 
Edificios  comerciales  (Tco.2);  Edificios  comerciales  limitados  a  zonas  de  uso 
dominante terciario (Tco.3). 
Campamentos (Tho.2). 
Edificios,  locales  e  instalaciones  destinados  a  actividades  recreativas 
con aforo superior a 1.500 personas (Tre.4). 









Edificios,  locales,  instalaciones  y  espacios  dotacionales  destinados  a: 
mercados de abastos, mataderos, cementerios (Dce), Defensa y fuerzas 





















•  Orden  SCO/317/2003,  de  7  de  febrero,  por  la  que  se  regula  el  procedimiento  para  la 
homologación  de  los  cursos  de  formación  del  personal  que  realiza  las  operaciones  de 
mantenimiento higiénico‐sanitario de las instalaciones objeto del RD 909/2001, de 27 de junio.  
Instalaciones de riesgo 














i)  Sistemas  de  instalación  interior  de  agua  fría  de  consumo  humano  (tuberías, 
depósitos, aljibes), cisternas o depósitos móviles y agua caliente sanitaria sin circuito 
de retorno.  














Los  titulares  y  las  empresas  instaladoras de  torres  de  refrigeración  y  condensadores 
evaporativos están obligados a notificar a  la Administración Sanitaria competente  la 
puesta  en  funcionamiento  de  estas  instalaciones,  así  como  el  cese  definitivo  de  las 
mismas en el plazo de un mes.  
















bacteria  (lodos,  materia  orgánica,  material  de  corrosión  y  amebas)  formado  una 
biocapa,  la  cual  junto  a  una  temperatura  propicia  y  ausencia  de  desinfectantes 
favorecen la multiplicación de la bacteria en las mismas. 














‐ En  el aljibe  la  entrada de agua  estará  situada  en  el  lugar más alejado  respecto al 
punto de aspiración por bombas.  
‐  Los  aljibes  se  dimensionarán  para  un  volumen  mínimo  de  almacenamiento, 
compatible con las circunstancias del lugar. 













‐  Los  depósitos  acumuladores  tendrán  una  elevada  relación  altura/diámetro  y  serán 
instalados verticalmente.  
‐  Cuando  se  utilice  un  sistema  de  aprovechamiento  térmico  que  disponga  de 
acumulador y no asegure de  forma continuada una  temperatura próxima a 60ºC,  se 




‐  Para  los  depósitos  acumuladores  son  indicados  el  acero  inoxidable  y  algunos 
revestimientos protectores del acero común.  
‐  Para  las  tuberías  son  indicados  el  cobre,  acero  inoxidable  y  algunos  materiales 
plásticos resistentes a la presión y temperatura.  







parte superior de cualquier elemento o  lugar a proteger  (ventanas,  tomas de aire de 




‐  Dotados  de  separadores  de  gotas  de  elevada  eficiencia  cuyo  caudal  de  agua 
arrastrado sea inferior al 0’05% del caudal de agua circulante.  


























Las  principales  actuaciones  en  la  fase  de  uso  de  la  instalación  se  centran  en  un  buen 
mantenimiento de todos sus elementos con el objetivo de eliminar o reducir zonas sucias a fin 
de evitar acúmulo de  substrato alimenticio de  la bacteria y así evitar  su multiplicación. Para 
ello  se  elaborará  un  programa  de  mantenimiento  higiénico‐sanitario  adecuado  a  sus 
características, que incluirá:  
Instalaciones con mayor probabilidad de proliferación y dispersión de Legionella: 
• Plano de  la  instalación Deberá actualizarse  cada  vez que  se  realicen modificaciones  en  la 
instalación e indicar los puntos críticos donde se deben recoger muestras de agua.  
•  Revisión  de  todos  los  elementos  Establecer  puntos  a  controlar,  parámetros  a  medir, 
periodicidad y procedimiento.  
•  Limpieza  y  desinfección  de  las  instalaciones  Definir  protocolo  de  actuación,  productos  a 
utilizar, dosis y periodicidad.  

















para  tratamiento de estas  instalaciones  indicado en  la Orden SCO/317/2003, de 7 de 
febrero.  
Empresas  inscritas en el Registro Oficial de Establecimientos y Servicios Biocidas de  la 









Resto de  instalaciones: Desinfectantes: aquellos que para tal  fin haya autorizado  la Dirección 
General de Salud Pública del Ministerio de Sanidad y Consumo y figuren inscritos en el Registro 
Oficial de Plaguicidas. 
 Los  antiincrustantes,  antioxidantes,  dispersantes  y  cualquier  otro  tipo  de  sustancias  y 
preparados químicos utilizados en  los procesos de  limpieza y tratamiento de  las  instalaciones 
cumplirán  con  los  requisitos de  clasificación, envasado  y etiquetado  y provisión de  fichas de 
datos de  seguridad  indicados en el RD 363/1995, de 10 de marzo, por el que  se aprueba el 
Reglamento sobre notificación de sustancias nuevas y clasificación, envasado y etiquetado de 
sustancias  peligrosas  y  en  el  RD  255/2003,  de  28  de  febrero,  por  el  que  se  aprueba  el 
Reglamento sobre clasificación, envasado y etiquetado de preparados peligrosos.  
















UNA  DESINFECCIÓN  NO  SERÁ  EFECTIVA  SI  NO  VA  ACOMPAÑADA  DE  UNA  LIMPIEZA 
EXHAUSTIVA  
















•  Puntos  terminales: mensualmente  (  nº  representativo  para  que  al 
cabo del año se revisen todos)  


























Toma muestras:  como mínimo  anualmente  se  realizará  una  determinación  de  legionella  en 




PROGRAMA  DE MANTENIMIENTO  PARA  TORRES  DE  REFRIGERACIÓN  Y  CONDENSADORES 
EVAPORATIVOS 
 Se  detallan  aspectos  mínimos  a  tener  en  cuenta  en  la  implantación  de  un  programa  de 
mantenimiento.  
1) Plano de la instalación  
2)  Limpieza  y  desinfección                                   
UNA  DESINFECCIÓN  NO  SERÁ  EFECTIVA  SI  NO  VA  ACOMPAÑADA  DE  UNA  LIMPIEZA 
EXHAUSTIVA  
Periodicidad  














Cuando  la  parada  supere  la  vida media  del  biocida  empleado,  se  determinará  el  nivel  del 





































El plazo de  verificación documental  es de 20 días, pero no  es  estrictamente necesario  si  la 
solicitud se acompaña de certificado de verificación documental. 
En  caso  de  que  el  Ayuntamiento,  requiera  la  subsanación  de  algunos  de  los  documentos 
entregados  junto a  la  licencia,  será notificado al  interesado en un plazo menor o  igual a 15 
días.  
En cuanto  la Documentación esté completa, será expuesta en el Tablón de Edictos, así como 





La  falta de  informes  vinculantes  conforme  a  la  legislación  sectorial, en plazo, no paraliza el 





un nuevo  informe  sectorial en un plazo de 15 días. La  resolución  se notifica al  interesado a 
través del Ayuntamiento 
El plazo máximo de resolución es de 6 meses, si hasta ese momento no has tenido notificación 
de  que  tienes  denegada  la  licencia,  la  tienes  concedida,  porque  transcurrido  ese  plazo,  se 







































el  objeto  de  presenciar  una  representación,  actuación,  exhibición  o  proyección  que  le  es 
ofrecida por una empresa, artistas o ejecutantes que intervengan por cuenta de ésta. 
b)  Actividades  recreativas:  aquellas  que  congregan  a  un  público  que  acude  con  el  objeto 
principal  de  participar  en  la  actividad  o  recibir  los  servicios  que  les  son  ofrecidos  por  la 
empresa con fines de ocio, entretenimiento y diversión. 
c)  Establecimientos  públicos:  locales  en  los  que  se  realizan  los  espectáculos  públicos  y  las 

























El  presente  TFG  ha  perseguido  la  preparación,  elaboración  y  tramitación  legal,  técnica  y 
administrativa para  llevar a cabo  la rehabilitación de un edificio ya existente, apuntando a  la 
actividad de hostelería y cafetería con todo  lo necesario para  la materialización del proyecto 














Consultada  y  aplicada  la  normativa  técnica  aplicable  (Proyecto Básico  con  cumplimiento de 
CTE y sus exigencias y demás ordenanzas municipales), hemos reparado en el planeamiento de 
más  directa  aplicación  que  afecta  al  edificio  en  cuestión  (PEPRI Universitat  Sant  Francesc), 
teniendo además en cuenta, fundamentalmente, la Ley 6/2014 en relación a las autorizaciones 
ambientales,  y  en  el  caso  de  nuestra  actividad  conjunta,  siéndole  aplicable  el  régimen  de 
Licencia  Ambiental  con  las  demás  exigencias  legales  (comunicación  de  puesta  en 
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NCSR-02. NORMA SISMORRESISTENTE. 
 
EHE. INSTRUCCIÓN DEL HORMIGÓN ESTRUCTURAL. 







RITE. REGLAMENTO DE INSTALACIONES TÉRMICAS EN LOS EDIFICIOS. 
 
REBT. REGLAMENTO ELECTROTÉCNICO DE BAJA TENSIÓN. 
 
RD. LEY 1/98 DE TELECOMUNICACIONES EN INSTALACIONES COMUNES. 
 


































































GESTIÓN,  TRAMITACIÓN  Y  DOCUMENTACIÓN  PARA  LA  HABILITACIÓN  DE  USO  Y  ESTABLECIMIENTO  DE 
ACTIVIDAD DE HOTEL Y RESTAURANTE EN EL CENTRO HISTÓRICO DE LA CIUDAD DE VALENCIA. PROYECTO BÁSICO 
PARA HABILITACIÓN DE EDIFICIO SUJETO AL PEPRI UNIVERSITAT‐SANT FRANCESC CON USO COMERCIAL. 
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